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1 Erfordernis der Planaufstellung

Bereits seit dem Jahre 2003 besteht auf dem vom Bebauungsplan umfassten
Grundstuick in Stockach ein Lebensmittelmarkt der Firma ALDI mit einer Verkaufs-
flache von maximal 800m?2.

Die Firma ALDI méchte ihren Markt nun um ca. 200 m? Verkaufsflache erweitern
auf ca. 1015 m? Gesamtverkaufsflache. Zudem sind ca. 80 m? fur Erweiterung der
Lagerflache und der Anlieferung geplant. Dies macht die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich, da durch die Erweiterung des Marktes die Schwelle der
GrofR¥flachigkeit Uberschritten wird und daher eine Sondergebietsausweisung not-

wendig wird.

Die Stadt Stockach hat daher am 16.09.2009 beschlossen, den vorliegenden Be-
bauungsplan aufzustellen. Da der Bebauungsplan die Nachverdichtung eines
Grundstiicks vorbereitet, handelt es sich bei dem Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung. Er wird daher gemaf § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,58 ha.

2 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gemischte
Bauflachen dargestellt. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung wird im Bebauungs-
plan jedoch eine Sondergebietsfestsetzung vorgenommen. Damit ist der Bebau-
ungsplan mit seinen Festsetzungen nicht aus dem Flachennutzungsplan gemal §
8 Abs. 2 BauGB entwickelt.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan vom September 2001

Aufgrund der Abwicklung des Verfahrens nach § 13a BauGB ist es nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch nicht erforderlich, eine Flachennutzungsplanénderung
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durchzufuhren. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung wie nacfol-
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Abbildung 2: Berichtigung des Flachennutzungsplans

Fur das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Der urspring-
liche Bebauungsplan "Weimiihle" vom 10.12.1986 sah fur den vorliegenden Plan-
bereich ein Mischgebiet mit zuldssigen Einzelhandelsbetrieben bis max. 650 m?
Verkaufsflache vor. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes vom 26.07.2000
wird fur den zwischenzeitlich errichteten Lebensmittelmarkt die Verkaufsflache auf
800m? erhoht und ein Sondergebiet fur das Flurstiick 1384/12 ausgewiesen, die
unmittelbar angrenzenden Grundstticke 1385 und 1386 bleiben weiterhin ein
Mischgebiet. Der Marktbetreiber bekam die Méglichkeit diese beiden Grundstlicke
zu erwerben und statt eines Umbaus des Marktes einen kompletten Neubau unter
Einbeziehung der Grundstiicke an der Ludwigshafener Strae zu verwirklichen.
Der Bebauungsplan wurde mit einer weiteren Anderung (2. Anderung, rechtsver-
bindlich seit dem 26.03.2002) gedndert: die zwei Mischgebiets-Grundstiicke wur-
den zur Sondergebietsfléache hinzugenommen und ein Zufahrtsverbot von der Lud-
wigshafener StraRe (B31) sowie bis zum einem Abstand von 20m zum Fahrbahn-
rand wurde aufgenommen. Die maximale Verkaufsflachenbegrenzung von 800m?

wurde beibehalten.

Samtliche innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.
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Abbildung 3: Bebauungsplan 2. Anderung "Weimuhle", rechtsverbindlich seit dem

26.03.02
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Bestand innerhalb und auBerhalb des rdaumlichen
Geltungsbereiches

Die bestehende ALDI-Verkaufsstatte in Stockach wurde 2003 in Betrieb genom-
men. Dieser Markt hat eine Gesamtnutzflache von 1.314 m? mit einer Verkaufsfla-

che von 800m?.

Neben dem Marktgebaude befinden sich auf dem Grundstuick die erforderlichen
Parkierungsflachen, die Randbereiche sind durch Bodendecker und Stréucher
eingegrint. Die Parkierungsflache ist mit Baumen gegliedert. Das Gelénde ist e-
ben und niveaugleich, lediglich zur Winterspurer-Aach féllt das Betriebsgrund-
stiick um bis zu 2,7 m ab, wahrend im Bereich der dstlichen Grundstlicksgren-
ze das Gelandeniveau um bis zu 0,7 m ansteigt.

In der naheren Umgebung befinden sich hauptsachlich Wohngebauden. im Stdos-
ten grenzt eine Gartnerei an.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich nur das Grundstiick mit der Flurstlicks-
nummer 1384/12 auf dem sich der Markt befindet. MaRRgeblich flr die Abgrenzung
ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

PROF. DR. ING. GERD BALDAUF FREIER ARCHITEKT BDA UND STADTPLANER Seite 4



Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Weimihle 3. Anderung*

4 Geplante Erweiterung

Die Erweiterung umfasst einen Nutzflachenzugang von 282 m?, davon

entfallen 204m? auf die Verkaufsflache. Der restliche Flachenzugang wird fur die
Erweiterung der Lagerflache und der Anlieferung benétigt.

Somit entsteht eine neue Gesamtverkaufsflache von 1.014m? bestehend aus
1.004 m? Verkauf + 9,82 m? Pfandvorraum.

Die neue Gesamtnutzflache betragt nach der Erweiterung 1.597 m2

Durch die geplante Erweiterung entfallen sechs Stellplatze, vier kénnen an einer
anderen Stelle ersetzt werden, sodass insgesamt 83 Stellplatzen kinftig zur Ver-
fugung stehen.

Mit dieser geplanten Verkaufs- und Nutzflachenerweiterung ist keine Erweiterung
der im bestehenden Betrieb gefuhrten Sortimente verbunden. Die Erweiterung
dient der Verbesserung der innerbetrieblichen Ablaufe, der Verbreiterung der Gan-
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ge zwischen den Regalen und insbesondere der kundenfreundlicheren Prasentati-
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Abbildung 4: Erweiterung einer ALDI-Verkaufsstatte , Freier Architekt Alexander Haas
vom 10.06.2009

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes erfolgt Gber die bestehende Stralle
,Weilmihlenstrafke“, die auch bisher zur ErschlieBung genutzt wurde.

Da es sich bei dem Bauvorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Marktes
handelt, wird an den Ver- und Entsorgungsleitungen keine Veranderung vorge-
nommen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die bestehenden Leitungen in den
angrenzenden StraRen. Das Dachflachenwasser des bestehenden Geb&udes wird
Uber eine Versickerungsmulde entwassert und lediglich der Notuberlauf in die Win-
terspiirer Aach eingeleitet. Das Dachflachenwasser der geplanten Erweiterung soll
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ebenfalls in diese Versickerungsmulde mit Notuberlauf in die Winterspiirer Aach
eingeleitet werden.

6 Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung
(§13a Abs. 2 Satz 4 BauGB)

Gemah § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieflich der Vorprifung des Einzeifalls
durchgefiihrt werden muss. Dabei sind die Kriterien nach Anlage 2 zum UVPG zu

beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 0,58 ha. Die mit dem Bau-
vorhaben geplante Gesamtgeschossflache betragt ca. 1600 m? und bewegt sich
damit knapp innerhalb der mit einer allgemeinen Vorprifung zu untersuchenden
Einzelvorhaben nach Anlage 1 UVPG Nr. 18.6.2i.V.m. Nr. 18.8 UVPG. Im Folgen-
den wird das Vorhaben daher nach den Kiriterien flur die Vorprifung (Anlage 2
UVPG) untersucht.

Merkmale des Vorhabens

Das betreffende Gelande befindet sich knapp auerhalb des durch das Einzelhan-
delsgutachten der CIMA definierten Innenstadtbereichs des Stadtzentrums und
kann somit nicht mehr als Innenstadt integriert betrachtet werden. Dennoch méch-
te die Stadt auf dieser Flache eine Entwicklung fur den bereits bestehenden Le-
bensmittelmarkt der Firma ALDI zulassen (siehe hierzu auch Kapitel 9). Ein Grof3-
teil des Grundstlicks ist durch Parkierungsflachen belegt.

Um die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs in diesem Bereich der Stadt
Stockach weiter zu gewahrleisten, soll der im Jahre 2003 errichtete Lebensmittel-
markt der Firma ALDI um ca. 200 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die geplan-
te Erweiterung orientiert sich dabei an dem Bestand und entwickelt diesen weiter.
Durch die Erweiterung wird vor allem eine vergréRerte Verkaufsflache erzielt, ein
Teil der Erweiterung bezieht sich jedoch auch auf Neben- und Lagerflachen (ca.
80 m?). Die Grundfldchenzahl wird auf 0,8 beschrankt.

Durch die bereits bestehenden Pflanzungen entlang der Stral3e und Grundstucks-
grenzen ist das bestehende Gebaude in das Stadtbild integriert. Die Parkierungs-

flachen sind wasserdurchlassig erstellt und ermdglichen damit eine gewisse Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers an Ort und Stelle.

Altlasten sind auf der Fléche nicht bekannt. Durch den Betrieb fallen bereits heute
gréRere Mengen an Verpackungsmull an, hierbei handelt es sich jedoch um recyc-
lebare Materialien aus Kunststoff, Pappe und Holz.

Auch wenn durch die VergréRerung der Verkaufsflache ein verbessertes Waren-
angebot zu erwarten ist, muss nur von einer geringflgigen Zunahme des Fahr-

zeugverkehrs auf den angrenzenden Strallen und dem Grundstiick durch die ge-
plante Erweiterung ausgegangen werden. Die bestehende Stellplatzflache ist be-
reits heute groRziigig angelegt, so dass zusatzliche Parkierungsfléachen nicht er-

forderlich werden.
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Durch die geplante Erweiterung des Marktes riickt die Lieferzone an die in 6st-
licher Richtung benachbarte Wohnbebauung heran. Dieses hat eine Zunahme
der Larmeinwirkung auf die schutzbedirftige Umgebung zur Folge. Eine
Schalltechnische Untersuchung hat gezeigt, dass mit entsprechenden Schall-
schutzmanahmen diese Larmzunahme minimiert werden kann, sodass durch
die geplante Erweiterung die bestehenden Larmverhaltnisse nicht verschlechtert

werden.

Keine der geplanten oder zuldssigen Nutzungen beinhaltet die Verwendung um-
weltgefahrdender Stoffe oder Technologien. Unfalirisiken kénnen daher ausge-

schlossen werden.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am Rande der Innenstadt von Stockach in der Unter-
stadt. In der naheren Umgebung befinden sich neben Wohngebduden weitere Be-
triebe wie ein Autohaus und ein Gartenbaubetrieb.

Durch das Vorhaben werden die Versorgungsmaglichkeiten fir die Bewohner
Stockachs innerhalb des Stadtgebietes weiter verbessert. Auf Flachen im Auf3en-
bereich muss dabei nicht zuriickgegriffen werden.

Die Flache hat aufgrund ihrer Lage eine sehr geringe und damit vernachlassigbar
dkologische Empfindlichkeit. Da das Grundstick bereits bebaut ist und ein Grofteil
der AuBenflache Parkierungszwecken dient, ist eine weitergehende Beeintrachti-
gung von Boden, Wasser, Natur und Landschaft nicht zu beflrchten. Durch die
Erweiterung des Gebaudes wird zwar geringfugig in die bestehende bepflanzte
Flache, die sich ostlich des bestehenden Gebdudes befindet, eingegriffen. Durch
ihre innerstadtische Lage lasst die Flache jedoch eine Vernetzung zu anderen
Grinstrukturen missen und eignete sich auch bisher nur eingeschrankt als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen. Es ist nicht davon auszugehen, dass es hier zu
einer Verschlechterung der Situation kommt. Es kann dagegen positiv angemerkt
werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die weiteren bestehen-
den Grunelemente auf dem Grundstiick wie die Randeingriinung des Marktes und
die Stellplatzbegriinung durch Einzelbdume fur die Zukunft gesichert werden. Sie
beeinflussen das stadtebauliche Erscheinungsbild des Marktes positiv und glie-

dern die Flache.

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb oder angrenzend an eines der in Anla-
ge 2 UVPG aufgefuihrten Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Natur-
schutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Nationalparke, Biosphérenreservate, Bio-
tope, Wasserschutzgebiet, Gebiete mit Umweltqualitidtsnormen-Uberschreitungen)
und stellt damit auch keine Beeintrachtigung fiir ein solches Gebiet dar. Auch
denkmalgeschutzte Gebaude befinden sich nicht auf dem Grundsttck oder in un-
mittelbarer Nachbarschaft. Stockach zahlt laut Landesentwickiungsplan fur die
Region Hochrhein-Bodensee zum ldndlichen Raum im engeren Sinne und liegt
damit auBerhalb der Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte.

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Nachdem sich das Gebiet innerhalb der bebauten Innenstadt Stockachs befindet,
dadurch Natur und Landschaft ebenso wie die anderen Schutzgiter nicht weiter
als bisher beeintrachtigt werden, fur den Menschen jedoch durch die Erweiterung
des bestehenden Marktes die Versorgung verbessert wird und Arbeitsplétze erhal-
ten bleiben, ist nach Einschatzung der Stadt Stockach gemaf den Kriterien der
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Anlage 2 des UVPG KEINE Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich, da auf-
grund der oben dargestellten Uberschidgigen Vorprifung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 12 UVPG zu be-

ricksichtigen wéren.

7 § 13a BauGB - Umweltbericht, Eingriff/Ausgleich

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Planungsziele entsprechen
den Zielen der Innenentwicklung. Ein bestehender Lebensmittelmarkt soll zur bes-
seren Auslastung um ca. 200 m? Verkaufsflache vergrofiert werden und damit die
Versorgung der angrenzenden Umgebung weiterhin sicherstellen. Die Bebauung
auf dem Grundstiick wird nachverdichtet und damit verhindert, dass neue Flachen
im AuRenbereich in Anspruch genommen werden missen. Es handelt sich damit
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Wie im vorherigen Kapitel erldu-
tet, besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Grofie von ca. 0,58 ha.
Damit liegt die Uberbaubare Grundstlicksflache unter dem in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert, welcher eine Uberschldgige Prifung unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien erforderlich macht.
Auch werden keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Das be-
schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung ei-
nes Umweltberichtes abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet werden auf
die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB.

Neu hinzukommende Bebauung stellt einen Eingriff in Grund und Boden dar. Im
vorliegenden Fall ist die Fléche die mit der Erweiterung neu tGberbaut werden soll
aber bereits schon durch Parkplatze versiegelt, somit wird keine unversiegelte Fl&-
che neu in Anspruch genommen. Der Eingriff in die Natur und Boden ist somit sehr
gering. Zudem definiert der Gesetzgeber unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe
innerhalb eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung als Eingriffe ,die vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemaf § 1a Abs. 3
BauGB)“. Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleichs nicht er-
forderlich.

Ohnehin ist die Wahl einer innerértlichen Nachverdichtung das wirksamste Mittel
die freie Landschaft vor Zersiedelung zu bewahren. Zudem werden nun durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes die bereits bestehenden Grunstrukturen auf

dem Grundstiick gesichert.

8 Liarmschutzgutachten

Im Rahmen der geplanten Erweiterung des Aldi-Marktes wurde eine Prognose
und Beurteilung der Betriebslarmeinwirkung auf die schutzbedurftige Nachbar-

PROF. DR. ING. GERD BALDAUF FREIER ARCHITEKT BDA UND STADTPLANER Seite 8



Stadt Stockach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,WeiBmiihle 3. Anderung"

schaft durch das Ingenieurbiiro fur Schall- und Wérmeschutz Wolfgang Rink,
Reute vom 19.11.2009 erstellt. Diese gutachterliche Stellungnahme ist den An-
lagen zum Bebauungsplan beigeflgt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Durch die geplante Erweiterung der Aldi-Verkaufsstéatte in Stockach riickt die
Lieferzone an die in dstlicher Richtung benachbarte Wohnbebauung heran.
Zudem erhéht sich durch die VergréRerung der Verkaufsflache die Frequentie-
rung des zukinftig verkleinerten Kundenparkplatzes. Dieses hat eine Zunahme
der Larmeinwirkung auf die schutzbediirftige Umgebung zur Folge. Um diese
Larmzunahme zu minimieren sind SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die zuldssigen Larmwerte durch die
geplante Erweiterung an zwei Immissionsorten tGiberschritten werden. Wahrend
die Uberschreitung des Immissionsrichtwerts "tags" am Wohnhaus Weimih-
lenstraBe 14 maRgebend durch die Kunden-Pkw - insbesondere im Bereich
der an die WeilmiihlenstralRe angrenzenden Grundstlicksein-/-ausfahrt - ver-
ursacht wird, sind am Immissionsort Wohnhaus Im Griin 2 die beim Waren-
umschlag im Bereich der zukiinftigen Ladezone entstehenden Gerédusche do-
minierend.

Da die Aldi-Grundstiicksein- und -ausfahrt sich unmittelbar gegeniber der
nach Siidost orientierten, reprasentierten Fassade des Wohnhauses Weil3-
mihlenstralle 14 befindet, stehen wirksame abschirmende MafRnahmen fir ei-
ne Reduzierung der Larmeinwirkung auf diesen Immissionsort nicht zur Verfi-
gung.

Die Schallausbreitung in éstliche und nordéstliche Richtung kann dagegen mit
Hilfe einer Larmschutzwand behindert werden, welche mdéglichst nahe an der
mafBgebenden Schallquelle, d. h. im vorliegenden Fall an der unmittelbar an
die Innenrampe angrenzenden Lieferzone angeordnet wird.

Um die aus der geplanten baulichen Erweiterung resultierende Zunahme der
Larmeinwirkung auf Wohnhaus Im Griin 2 zu kompensieren, ist eine an das
Gebaude dicht anschlieRende Larmschutzwand zwischen Lieferzone und Kar-
tonagenverdichter mit einer Lange von 8,5 m und einer Héhe von 3,5 m er-
forderlich. Mit dieser Larmschutzwand wird eine Reduzierung der Larmeinwir-
kung um ca. 2 dB(A) erreicht, sodass die geplante Erweiterung keine Erhéhung
der Larmeinwirkung an diesem Immissionsort zur Folge hat.

Eine Einhaltung oder gar Unterschreitung des in "allgemeinen Wohngebieten"
mafRgebenden Immissionsrichtwerts "tags" kann - auch mit aufwéndigeren
SchallschutzmalRnahmen - am Wohnhaus Im Griin 2 ebenso wenig erreicht
werden, wie an der Slidostfassade des Wohnhauses Weillmihlenstralle 14
unmittelbar gegeniiber der Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes.
SchallschutzmaBnahmen zur Verringerung der geringen Larmiberschreitung
nachts von 0,8 dB(A) beim Wohnhaus Im Griin 2 sind nicht erforderlich, da ein
Dauerbetrieb aller klima- und/oder kéltetechnischer Anlagen wédhrend der
Nachtzeit auszuschlief3en ist.

9 CIMA Gutachten

Im November 2008 wurde von der CIMA das Gutachten ,Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes Stockach und Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
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che / Innenstadtabgrenzung", erstellt. Darin wurde der zentrenrelevante Einzel-
handel definiert, die Innenstadt abgegrenzt und verschiedene Teilgebiete, fur die
es derzeit keinen Bebauungsplan gibt und in denen Vorhaben also nach § 34
BauGB beurteilt werden, bezlglich ihrer Eignung fur die Ansiediung von Markten
mit zentrenrelevanten Sortimenten bewertet.

Abbildung 5: Abgrenzung der Innenstadt, CIMA GmbH, November 2008

N\

Aus dem Gutachten geht hervor, dass sich der bestehende Aldi-Markt knapp au-
Rerhalb der abgegrenzten Innenstadt befindet und somit nicht mehr als Innenstadt
integriert betrachtet werden kann. Dennoch méchte die Stadt auf dieser Flache ei-
ne Entwicklung fur den bereits bestehenden Lebensmittelmarkt der Firma ALDI zu-
lassen.

Eine Erweiterung des Marktes wurde in dem Gutachten noch nicht beriicksichtigt.
Es kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass sowohl im kurzfristigen als auch im mit-
telfristigen Bedarf, wie auch in dem hier eher keine Rolle spielenden langfristigen
Bedarf, Verkaufsflachenpotential besteht.

Da mit dieser geplanten Verkaufs- und Nutzflachenerweiterung keine Erweiterung
der bereits gefiihrten Sortimente im bestehenden Betrieb verbunden ist, ist davon
auszugehen, dass somit auch keine nennenswerten zusatzlichen Kaufkraftabflis-
se aus dem Ortskern stattfinden werden.
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10 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

A1 Art der baulichen Nutzung

A1.1 SO - Sonstiges Sondergebiet — Lebensmittelmarkt

Die Firma ALDI méchte ihren Markt nun um ca. 200 m? Verkaufsflache erweitern
auf ca. 1015 m? Gesamtverkaufsflache. Damit wird der Schwellenwert der GroR-
flachigkeit Gberschritten und die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes er-
forderlich. In den textlichen Festsetzungen wird die zukinftig zulassige maximale
Verkaufsflache definiert.

Der Standort des bestehenden ALDI-Marktes, der nun erweitert werden soll, liegt
geman CIMA Gutachten vom November 2008 knapp au3erhalb der abgegrenzten
Innenstadt und kann somit nicht mehr als Innenstadt integriert betrachtet werden.
Dennoch méchte die Stadt auf dieser Flache eine Entwicklung fir den bereits be-
stehenden Lebensmittelmarkt der Firma ALDI zulassen. Durch die Erweiterung
wird die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung verbessert, wahrend das
stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der zentralenértlichen Versor-
gung nicht beeintréchtigt werden. Dies bestatigt auch das CIMA Gutachten, wel-
ches fur Stockach sowohl beim kurzfristigen als auch beim mittel- und langfristigen
Bedarf weiteres Verkaufsflachenpotential sieht. Mit einer Schwachung anderer
Standorte ist im Ergebnis nicht zu rechnen.

A2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der angrenzend vorhande-
nen raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewlinschten baulichen Struktur

in diesem Bereich.

A3 Bauweise

Prinzipiell ist eine offene Bauweise fir den Planbereich vorgesehen. Da der Markt
aber aufgrund seiner inneren Struktur eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m be-
nétigt, und damit die gesetzlich festgelegte maximale Geb&dudeldnge der offenen
Bauweise Uberschreitet, musste fur den Planbereich eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden. Diese hebt zwar die Ladngenbeschrankung auf, orientiert sich
aber ansonsten an der offenen Bauweise.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde so festgesetzt, dass der bestehende
Markt mit seiner Erweiterungsflache darin realisiert werden kann.

A5 Offene Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung soll die Stellplatzversorgung auf den privaten Grundsticken in
ausreichender Form gewahrleisten. Die Grofe des Grundstiicks sowie die festge-
setzten Flachen zur Anordnung von Stellplatzen erméglichen einen entsprechen-
den Nachweis, die Stellplatze sind im Bestand bereits vorhanden. Auf die Méglich-
keit zur Errichtung von Garagen wird verzichtet, da sie bei Lebensmittelméarkten

nicht benétigt werden.
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A6

A7

11

B1

B2

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A6.1 Oberflachenbelag Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchldssigen Belagen fur offene Stellplatze hat dkologi-
sche Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwas-

serneubildung beitragen.

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

A7.1 Pflanzbindung

Einzelbdume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Vogel und Insekten erflllt. Daneben wird
dem Aufheizen der Parkierungsflachen entgegengewirkt und damit das Kleinklima
verbessert. Stadtebaulich gliedern die Baume den Stralenraum bzw. die Parkie-
rungsflachen. Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen
zur Erflllung dieser Aufgaben und aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit ge-
schitzt und erhalten werden.

Randeingriinung
Die bestehende Randeingriinung ist zu erhalten. Sie stellt zumindest ansatzweise

Lebensraum fur Végel und Insekten dar und stellt neben ihrer Funktion als Versi-
ckerungsflache und zur Staubbindung vor allem eine positive Auswirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild dar.

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Gebiude

B1.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur dufleren Gestaltung tragen dazu bei, dass der Markt sich,
wie im Bestand bereits geschehen, in seine Umgebung einfligt. Die Festsetzungen
orientieren sich am gewiinschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu. Sie sind sehr stadtbildpra-
gend, es ist daher wichtig hier Regelungen zu finden. Gerade Lichtwerbungen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht haben eine beeintrachtigende Wir-
kung auf die Nachbarschaft, sowie auf Fauna und Flora. Sie sind daher im Plan-

gebiet ausgeschlossen.
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12  Flichenbilanz

Die geplanten Flachen verteilen sich folgendermafen:

Sondergebietsflache/Geltungsbereich: ca. 5.840 gm
davon
Uberbaubare Grundstucksflache ca. 1.817gm
Stellplatze und Zufahrt ca. 2.893 gm
Flache fur Pflanzgebot ca. 1.130gm

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Erweiterung des bestehen-
den ALDI-Marktes ermdglicht und vorbereitet. Die Grundstiicksflache ist bereits im
Eigentum des Betreibers, eine Bodenordnung ist daher nicht mehr erforderlich.
Durch das Vorhaben entstehen der Stadt keine Kosten.

Stockack, den _2.07.2010

Rainer'\Stolz
Burgermeister

Planverfasser
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